Olsztyn, dnia “ ~ lutego 2017r.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym ( Dz. U.
7 2016 r. poz. 446 z pozh. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty Nr XXV1/179/2016 Rady
Miejskiej w Mitakowie z dnia 29 grudnia 2016 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali
i budynkéw mieszkalnych, bedacych w zasobie Gminy Milakowo oraz udzielenia bonifikat

od ceny sprzedazy na rzecz najemcow lokali i budynkow mieszkalnych, w czgsei dotyczacej:

- §lust.3

- § 4 ust.5 w zakresie sformutowania ,, w wysokosci 150% ceny zakupu nieruchomosci”
- §6

- § 7 w zakresie sformutowania ,, w wysokosci 150% warto$ci udzielonej bonifikaty™

UZASADNIENIE

Uchwata, o ktérej mowa na wstepie, Rada Miejska w Mitakowie, dziatajgc na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 68 ust.1 pkt 1i7.ust. 1, 1b
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 poz. 1774, z
pozn. zm.) przyjeta zasady sprzedazy lokali i budynkow mieszkalnych, bedacych w zasobie
Gminy Mitakowo oraz udzielenia bonifikat od ceny sprzedazy na rzecz najemcow lokali i

budynkéw mieszkalnych, zwang dalej zasadami.

Zdaniem organu nadzoru, przedmiotowa uchwala, w czeSci wskazanej w sentencji

rozstrzygniecia, razaco narusza prawo.

W § 1 ust. 3 zasad Rada Miejska w Mitakowie postanowila, iz Burmistrz Milakowa
ustali wykaz lokali i budynkéw mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy na rzecz ich
najemcéw (zatgcznik nr 1 do uchwaly ). Natomiast w zalaczniku nr 1 do uchwaty Rada
Miejska ustalita wykaz lokali mieszkalnych stanowiacych wilasnos¢ Gminy Mitakowo,

przeznaczonych do sprzedazy.




Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, podejmowanie
uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegélne nie stanowia inaczej; uchwata rady gminy jest
wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢; do czasu
okreslenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynnosci wytgcznie za zgodg rady gminy.

Natomiast w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym wskazano, iz do zadan
wojta (burmistrza) nalezy w szczegdlnosci gospodarowanie mieniem komunalnym. Zasada ta
na gruncie gospodarowania nieruchomosciami zostata potwierdzona zapisami ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. I tak zgodnie z art. 25 ust. 1 tej ustawy, gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wéjt, burmistrz albo prezydent miasta. Wedle za$ art. 35 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, wlasciwy organ, ktérym w Swietle art. 4 pkt 9 jest
organ wykonawczy gminy, sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, najem lub dzierzawe, przy czym wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w
siedzibie wlasciwego urzedu, a ponadto informacj¢ o wywieszeniu tego wykazu podaje sie do
publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej oraz w inny Sposob zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, a takze na stronach internetowych wlasciwego urzedu.

Z powyzszego wynika, iz ustalanie wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy
nie miesci sie w kompetencji rady, zawartej w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie
gminnym, bowiem nalezy ona, zgodnie z wyzej cytowanym art. 35 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, tylko i wylgcznie do kompetencji wojta (burmistrza). W
konsekwencji czego nalezy uznaé, iz Rada Miejska w Milakowie, zawierajagc w zasadach
postanowienie tej tresci, w sposob niedopuszczalny naruszyla ustawowe kompetencje organu
wykonawczego gminy, co z kolei powoduje koniecznos¢ wyeliminowania go z obrotu
prawnego.

W §4ust. 5 oraz § 7 zasad, Rada Miejska w Milakowie okreslita, iz zabezpieczenie
nie sptaconej ceny sprzedazy lokalu lub budynku mieszkalnego rozlozonej na raty, nastepuje
poprzez ustanowienie hipoteki w ksigdze wieczystej zalozonej dla sprzedawanego lokalu lub
budynku mieszkalnego w wysokosci 150% ceny zakupu nieruchomosci. Jak wyzej wskazano,
gospodarowanie mieniem gminnym nalezy do zadan wojta (burmistrza). Czynnosci

podejmowane w zakresie gospodarowania nieruchomosciami zostaly okreslone w przepisach




ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami - art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 tejze ustawy.
Postanowienia dotyczgce zabezpieczenia sptaty naleznoscei instytucja hipoteki powinny zatem
zostaé uksztaltowane w umowie sprzedazy nieruchomosci, ktérej istotne elementy na
podstawie powyzszego przepisu okresla, Burmistrz. Kwestia ta stanowi bowiem element
konkretnego stosunku prawnego i powinna zostaé uregulowana w umowie migdzy
podmiotami dokonujacymi sprzedazy, a nie w uchwale Rady Miejskiej, ktora ma okresla¢
jedynie zasady zbywania nieruchomosci nalezacych do gminy, w tym udzielania bonifikat
przy zbywaniu lokali mieszkalnych. Poglad ten podziela réwniez orzecznictwo sadow
administracyjnych (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z
dnia 25 sierpnia 2010 r., sygn. akt [1 SA/Wr 348/10).

Tym samym, Rada, ustanawiajac zabezpieczenie w wysokosci 150% ceny zakupu
nieruchomosci oraz 150% wartosci udzielonej bonifikaty, wkroczyta w kompetencje
Burmistrza, co z kolei powoduje konieczno$é wyeliminowania kwestionowanych
postanowien z tresci § 4 ust. 5 oraz § 7 zasad.

W § 6 zasad Rada okreslita, ze jezeli nabywca lub osoba bliska dla nabywcy, zbyt lub
wykorzystal na inne cele, niz cele mieszkalne nabyte przy zastosowaniu bonifikat
przewidzianych niniejsza uchwala, lokal mieszkalny wraz z udzialem w nieruchomosci
wsp6lnej lub budynek mieszkalny przed uptywem 5 lat od daty nabycia od Gminy Mitakowo,
jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.
Natomiast w my$l art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli nabywca
nieruchomosci zbyl nieruchomos$é lub wykorzystat ja na inne cele niz cele uzasadniajgce
udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal
mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastgpuje na zadanie wiasciwego
organu. Rada Miejska, wprowadzajac powyzsza regulacje dokonala nieuprawnione;j
modyfikacji przepisu art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, co moze by¢
niezrozumiale dla przecietnego adresata i w konsekwencji skutkowaé¢ brakiem $wiadomosci
po jego stronie, jak nalezy prawidtowo ten obowigzek wykonac.

Nalezy wskazaé¢, iz organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego nie moze
regulowaé kwestii, ktore ujete sa w materii ustawowej. Taka regulacja bedzie zawsze albo
powtérzeniem albo modyfikacja przepisu ustawowego. W orzecznictwie wielokrotnie
podkreslano, ze powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupelnienie
przez przepisy uchwaty jest wadliwe i dezinformujgce. Moze prowadzi¢ bowiem do

odmiennej czy sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji przepisow. Trzeba liczy¢




sie z tym, ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie
uchwaty, w ktérej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgsciowej zmiany
intencji prawodawcy. Zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow
zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. Modyfikacje
przypiséw ustawowych stanowia istotne naruszenie prawa (wyrok NSA z dnia 16 czerwca
1992 r., II SA 99/92, LEX nr 10348; wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika 1999r., II SA/Wr
1179/98, LEX nr 39509; wyrok NSA z dnia 25 marca 2003 r., II SA/Wr 2572/02, LEX nr
166989; wyrok NSA z dnia 26 lutego 2010 r., II OSK 1966/09, LEX nr 591998).
Dekodowanie norm z przepisu uchwaty i bez kontekstu w jakim funkcjonuja one w ustawie

moze powodowaé nieprzewidziang przez prawodawce zmiang ich znaczenia.

Biorac powyzsze pod uwage nalezato orzec jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia przysluguje prawo wniesienia, za poSrednictwem
Wojewody Warminsko-Mazurskiego, skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w

Olsztynie w terminie 30 dni od daty jego otrzymania.

Otrzymuje: _
1. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Milakowie

2. Burmistrz Miasta Mitakowo




